Anlage 2

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
Nr. 131 C ,Wohnen am Vogelhof “ 11.11.2015/ 27.03.2017/ 28.03.2018/ 18.10.2019

Es liegen folgende Bestimmungen zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F.v. 03.11.2017

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F.v. 11.06.2013

Landesbauordnung (LBO) i.d.F.v. 05.03.2010, zuletzt geandert
durch Gesetz v. 18.07.2019

Planzeichenverordnung (PlanZVO) i.d.F.v. 18.12.1990, zuletzt gedndert durch Gesetz vom
04.05.2017

1. Planungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

Nr. 131 C ,,Wohnen am Vogelhof**

1.1 |Art der Nutzung Allgemeines Wohngebiet
89 (1) Nr. 1 BauGB innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes
8§ 4 BauNvVO i.V.m. § 1 (6) - sind die der Versorgung des Gebiets dienende
Nr. 1 und § 1 (5) BauNVvVO Laden, Schank- und Speisewirtschafteni. S. v. § 4

(2) Nr. 2 BauNVO nicht zulassig
- werden Ausnahmen i. S. v. 8 4 (3) BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes

1.2 Maf der baulichen Nutzung Es sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig.
89 (1) Nr. 1 BauGB i.vV.m.
88 16 - 20 BauNVO Im Bereich WA 1 (Satteldach) betragt die zulassige

Firsthohe, gemessen von der zur Ausfiihrung
kommenden Erdgeschol3-RohfulZbodenhéhe (EFH) 8,0
m.

Das Hochstmalfd der zulassigen Traufhdhe betragt,
gemessen von der zur Ausflihrung kommenden EFH
bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut
46m.

Ausnahmen von der zulassigen Traufhdhe kdnnen auf
jeder Gebaudeseite bis auf 1/2 der jeweiligen
Gebaudelange zugelassen werden.

Im Bereich WA 2 (Flachdach) betragt das Hochstmalf3
der zulassigen Gebaudehodhe, gemessen von der
ausgefuhrten ErdgeschoR-Rohful3bodenhéhe (EFH)
6,5 m.

Fur WA 1 und WA 2 gilt:

Bei Wandhohen tber 7,0 m gemessen vom neuen
Gelande ist das oberste Geschoss um mind. 1,50 m
zurlickzusetzen.

Bei drei oberirdischen Geschossen, d.h. wenn ein
Geschoss nur aufgrund der Nutzung kein Vollgeschoss
ist aber entsprechend eines Vollgeschosses Uber die
Gelandeoberflache hinausragt, darf das oberste
Geschoss maximal 2/3 der Grundflache des
darunterliegenden Geschosses umfassen.
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1.3 Ho6henlage von Gebauden Die festgesetzten Erdgeschol3-Rohful3boden- héhen
§ 9 (3) BauGB i.V.m. (EFH) durfen nicht Gberschritten werden. Sie dirfen
89 (1) Nr. 1 BauGB unterschritten werden.
1.4 Beschréankung der Zahl von Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohnungen
Wohnungen in zulassig.
Wohngeb&auden
§ 9 (1) Nr. 6 BauGB
15 Bauweise Gemal Einschrieb im Lageplan:
89 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. offene Bauweise
§ 22 (1), (2) BauNVvO
1.6 Uberbaubare Grundstiicksflache |Die Giberbaubare Grundstiicksflache wird durch
89 (1) Nr. 2 BauGB Baugrenzen bestimmt.
1.7 Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren
89 (1) Nr. 4 BauGB Grundstucksflachen und in den besonders flr Garagen
ausgewiesenen Flachen zulassig.
1.8 Sichtfelder Sind von jeglicher Bebauung und sichtbehindernden
8§89 (1) Nr. 10 BauGB Nutzung Uber 80cm Hohe —gemessen von der
Fahrbahnoberflache — freizuhalten.
1.9 Geh- Fahr- und Leitungsrechte |Leitungsrecht zugunsten des Grundstlicks Vogelhof 11
89 (1) Nr. 21 BauGB (Flst. 1512/4) fir die Einlegung und Unterhaltung einer
Abwasserleitung.
1.10 |Larmschutz Maflnahmen zum Schutz gegen Larmeinwirkungen

§ 9 (1) Nr. 24 BauGB

(MSL)

Fur die im Lageplan gekennzeichneten Bereiche

werden die Orientierungswerte der DIN 18005 um bis

zu 10 dB(A) Uberschritten.

Im Baugenehmigungs- und im Kenntnisgabeverfahren

ist deshalb nachzuweisen, dass die Aul3enbauteile die

Anforderungen der DIN 4109, die als technische

Baubestimmung eingefihrt wurden, erflillen. Bei

Aufenthaltsraumen in den gekennzeichneten Bereichen

mussen die Aul3enbauteile bewertete

Luftschallddmmmale (R"w,res) aufweisen, die geman

DIN 4109 je nach Raumart fir den Larmpegelbereich I

bzw. IV erforderlich sind.

Als weiter passive Schallschutzmalnahmen sind

vorzusehen:

e Orientierung der Aufenthaltsraume

Zum Schutz vor dem Verkehrslarm sind dem
standigen Aufenthalt von Personen dienende
Raume (Aufenthaltsraume i. S. der DIN 4109) zu
den larmabgewandten Geb&udeseiten zu
orientieren. Sofern eine Anordnung aller Wohn-
und Schlafrdume einer Wohnung an den
larmabgewandten Gebaudeseiten nicht mdglich
ist, sind vorrangig die Schlafraume den
larmabgewandten Geb&udeseiten zuzuordnen.
Wohn-/ Schlafrdume in Ein-Zimmer Wohnungen
und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu
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beurteilen.

e LUftungseinrichtungen
Bei den Gebauden sind, in den fir das Schlafen
genutzten Raumen, schallgedammte
Luftungselemente vorzusehen, wenn der
notwendige Luftaustausch wahrend der Nachtzeit
nicht auf andere Weise sichergestellt werden
kann. Das SchalldAmm-Malf3 der
Liftungselemente muss mindestens dem der
Fenster entsprechen. Das Schallddmm-Maf3
R'w,res des gesamten AulRenbauteils aus
Wand/Dach, Fenster, Liftungselement muss den
Anforderungen der DIN 4109 entsprechen. Der
Einbau von Liftungseinrichtungen ist nicht
erforderlich, soweit im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird,
dass in der Nacht zwischen 22.00 und 06.00 Uhr
der Beurteilungspegel 50 dB(A) nicht
Uberschreitet.

e Aulenwohnbereiche
Fur die AuRenwohnbereiche einer Wohnung ist
entweder durch Orientierung an larmabgewandter
Gebaudeseite oder durch bauliche
Schallschutzmal3hahmen wie z.B. abschirmende
Elemente (Wande an Garten oder erhdhte
Briistungen an Balkonen), verglaste Vorbauten
(z.B. verglaste Loggien, Wintergarten) mit
teilgetffneten Bauteilen sicherzustellen, dass
durch diese baulichen Mafinahmen insgesamt
eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es
ermdglicht, dass in den, der Wohnung
zugehorigen, Auienwohnbereichen ein Tagpegel
von kleiner 62 dB(A) erreicht wird.

1.11

Private Grinflachen
§ 9 (1) Nr. 15 BauGB

Im Bereich der privaten Grinflachen dirfen keine
Nebenanlagen erstellt werden und keine
Flachenbefestigungen ausgefihrt werden.
Auffiillungen und Abgrabungen sowie Stitz- und
Sockelmauern sind unzulassig.

1.12

Pflanzgebote
8 9 (1) Nr. 25a BauGB

PFG 1 Anlage einer Streuobstwiese

Auf der gekennzeichneten Flache sind
standortgerechte, hochstammige Obstgehdlze
(Stammumfang mind. 18 cm) anzupflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Artenbeispiele siehe
Pflanzliste 1 unter Hinweise. Die Wiesenflache ist zu
erhalten oder durch Einsaat einer autochthonen
Wiesenmischung zu begriinen und dauerhaft zu
unterhalten.

PFG 2 Anpflanzung einer Hecke

Auf der genkennzeichneten Flache ist zur
Ortsrandeingrinung eine Hecke aus gebietsheimischen
Strauchern zu pflanzen. zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Artenbeispiele siehe Pflanzliste 2 unter
Hinweise.
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PFG 3 Anpflanzung eines Feldgehdlzes

Auf der gekennzeichneten Flache ist ein Feldgehdlz
aus gebietsheimischen Gehdlzen zu pflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Artenbeispiele
siehe Pflanzliste 3 unter Hinweise.

Vorhandene Zier- und Nadelgeholze sind zu entfernen.
Der Aufbau ist strukturreich und gestuft (von innen
hoch, nach aufRen niedrig) auszubilden. In den
zentralen Pflanzbereichen sind mindestens 3 Heister
aus klein bis mittelkronigen Baumen zu verwenden.
Das Flachen- und Zahlenverhaltnis zwischen den Arten
ist frei wahlbar.

PFG 4 Baugrundstlicke

Auf den Baugrundstiicken sind im dargestellten
Umfang gebietsheimische, hochstammige Laubb&ume
oder Obstbaume (Stammumfang mind. 18 cm) zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.
Artenbeispiele siehe Pflanzliste 1 und 3 unter Hinweise.
Zusatzlich sind auf den Grundsticksflachen 3
Laubstraucher zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Artenbeispiele siehe Pflanzliste 3 unter
Hinweise. Die im Plan eingetragene Lage der
Baumstandorte ist nicht bindend. Nicht mit Baumen und
Strauchern bepflanzte und nicht tGiberbaute Flachen
sind dauerhaft zu begrtinen.

PFG 5 Extensive Dachbegriinung

Flachdacher sind extensiv mit einer mindestens 10cm
dicken Substratschicht und zusatzlicher Isolier-/
Drainageschicht entsprechend dem Stand der Technik
zu begrinen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

1.13

Pflanzbindung
§ 9 (1) Nr. 25b BauGB

PFB 1 Erhalt Wiesenflache

Die gekennzeichnete Wiesenflache ist zu erhalten. die
Pflege ist durch zweimalige Mahd im Jahr mit Abfuhr
des Mahguts zu gewahrleisten.

PFB 2 Erhalt Feldgeholz

Das gekennzeichnete Feldgehdlz ist zu erhalten,
dauerhaft zu pflegen und bei Ausfall durch
gebietsheimische Baumarten zu ersetzen.
Artenbeispiele siehe Pflanzliste 2 und 3 unter Hinweise.
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Ortliche Bauvorschriften Nr. 131 C ,Wohnen am Vogelhof*

2.1

Dacher
8§74 (1) Nr. 1LBO

2.11

Dachform, Dachneigung

Im Bereich WA 1 sind nur Satteldacher mit einer
Neigung von 20°- 40° zulassig.

Im Bereich WA 2 sind nur Flachd&cher zulassig.

2.1.2

Dacheindeckung

Im Bereich WA 1 sind nur Materialien in
Dachziegelformat in gedeckten Farben zulassig.
Reflektierende und glanzende Oberflachen sind, mit
Ausnahme fir flachige Verglasungen der Dachhaut
zur Passivenergienutzung und fr solare
Energienutzung, nicht zulassig.

Im Bereich WA 2 sind nur begriinte Dacher zulassig.
Dachterrassen sind maglich.

Anlagen zur solaren Energienutzung sind

zulassig auch im Bereich der Dachbegriinung
(keine Befreiung der Dachbegriinung fur solare
Energienutzung).

2.1.3

Dachaufbauten und
Dacheinschnitte

Im Bereich WA 1 sind Dachaufbauten bis max. 2/3
des Hausgrundes zugelassen, Dacheinschnitte bis
max. 1/3 des Hausgrundes.

Die Dachanschliisse von Dachaufbauten missen
einen Abstand von mindestens 1,0 m, gemessen in
der Dachflache, zum First und der Traufe einhalten.
Zum Ortgang ist ein Abstand von 2,0 m gemessen
vom Hausgrund einzuhalten.

214

Firstrichtung / Gebaude- stellung

gemal Einschrieb im Lageplan.

Abweichungen sind fir abgewinkelte und
untergeordnete Gebaudeteile zulassig, wenn der
Querbau 1/2 der Gebaudeseitenlange nicht
Uberschreitet.

2.2

AulBenanlagen und Freiflachen
§ 74 (1) Nr. 3LBO

221

Aulienanlagen

Nicht Uberbaute und als Zugénge und Terrassen
angelegte Grundstiicksflachen sind dauerhaft zu
begriinen, lose Stein-/ Materialschittungen sind nicht
zulassig.

222

Auffullungen, Abgrabungen,
Stltzmauern

Zum Ausgleich von Niveauunterschieden zwischen
Grundsticken sind max. 150 cm hohe Stitzmauern
direkt an der Grundstiicksgrenze im Bereich des WA
zulassig. Auffullungen und Abgrabungen sowie
Stitzmauern im Bereich der festgesetzten privaten
Grunflachen und der festgesetzten Sichtfenster sind
nicht zulassig.

Stutzmauer entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache
der StichstrafRen sind um mind. 50 cm von der
Grundstiucksgrenze abzurtcken.
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2.2.3 |Einfriedungen Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen

sind mit einer Hohe von max. 80 cm zuldssig und um
mindestens 50 cm von der Grundstiicksgrenze
abzurtucken.

Bei Lage und Hohe der Einfriedungen und
Bepflanzungen sind die erforderlichen Sichtfenster
bei Ausfahrten zu bertcksichtigen.

Fur alle Einfriedungen gilt, dass ihr Bodenabstand
mindestens 10 cm betragen muss.

2.2.4 |Garagenzufahrten, Stellplatze, sind wasserdurchlassig herzustellen, z.B.
Mullstandorte und Gehwege wassergebunden, mit Rasengittersteinen oder
weitfugigem Pflaster (Fugenbreite mindestens
3 cm).
2.3 Stellplatze Je Wohnung sind 2 Stellplatze nachzuweisen

§ 74 (2) Nr. 2 LBO

2.4

Anlagen zum Sammeln von Innerhalb der festgesetzten Wohnbauflachen sind die
Niederschlagswasser. anfallenden Oberflachenwasser von befestigten
8§74 (3) Nr. 2 LBO Flachen wie Dacher, Stellplatze und Zufahrten usw.

zur Regenrtickhaltung, zur langsamen
Abwirtschaftung und fur die Giel3- und
Brauchwassernutzung in Zisternen aufzufangen und
in den Kanal abzuleiten. Als Bemessungswert fiir das
Volumen ist

3 m3 je 100 m2 befestigte Flache anzusetzen, davon
sind 2/3 des Volumens zur Rickhaltung vorzusehen.
Die Zisterne muss einen permanent offenen Abfluss
von ca. 0,1 I/s / 100 m2 befestigter Flache haben.

Fur begriinte Dachflachen mit einer Drain- und
Vegetationsschicht mit einer Gesamtdicke von
mindestens 10 cm braucht anteilig kein
Puffervolumen nachgewiesen werden.

Hinweise:

1.

Vor Beginn von Aushubarbeiten kann sich der Bauherr bei der GOA (Gesellschaft des
Ostalbkreises fur Abfallbewirtschaftung mbH) Gber Verwertungsmaglichkeiten des
Bodenaushubs erkundigen.

Uber das Vorkommen von Altablagerungen innerhalb des Plangebietes ist nichts bekannt.
Sollten dennoch bei der Ausfihrung von Erdarbeiten Bodenkontaminationen auftreten, so ist
das Landratsamt Ostalbkreis zu informieren.

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverzuiglich einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverdndertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden ist (8 20 DSchG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 33 DSchG
wird verwiesen.

Nach § 13 Abs.4 der Trinkwasserverordnung sind Zisternen dem Geschaftsbereich Gesundheit
beim Landratsamt Ostalbkreis anzuzeigen. Eine unterbliebene, unrichtige oder unvollstéandige
Anzeige kann die Einleitung eines Buf3geldverfahren nach sich ziehen.
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5. Bei der Installation von Zisternen muss der § 17 Trinkwasserverordnung und DIN 1988 (keine
festen Leitungsverbindungen zwischen Zisternenwasser und Trinkwasserleitungen) beachtet

werden.

6. Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman DIN 4020 empfohlen. Auf die
Anzeigepflicht nach § 4 Lagerstattengesetzt (LagerstG) wird verwiesen.

7. Auf die allgemeinen Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) zum
Schutz, der Sicherung und der Wiederherstellung des Bodens wird hingewiesen. Des Weiteren
gilt § 202 BauGB zum Schutz des Mutterbodens. Der anfallende humose Oberboden ist vor
Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Der humose Oberboden ist daher zu Beginn der
Arbeiten abzutragen und einer Wiederverwertung, moglichst vor Ort, zuzufthren.
Uberschiissiger unbelasteter Erdaushub ist moglichst wiederzuverwerten.

8. Zum Bebauungsplan wurde ein Grinordnungsplan vom Buiro Blaser erstellt. Wesentliche
Ergebnisse dieses Grunordnungsplanes sind als verbindliche Festsetzungen in den
Bebauungsplan tbernommen. Die weiteren Darstellungen werden zur Beachtung im Rahmen
der Ausfuhrung der Grinordnung empfohlen.

9. Grund-, Sicker- und Drainagewasser dirfen nicht in das offentliche Kanalnetz eingeleitet

werden.

10. Der Wasserdruck im Baugebiet ,Vogelhof* betragt aus versorgungstechnischen Griinden 2,00
bar (Ruhedruck). In Einzelfallen und bei Bedarf muss eine bauseitige Druckerhéhungsanlage

eingebaut werden. Dazu ist rechtzeitig vor Baubeginn mit den Stadtwerken Schwabisch Gmind

GmbH, Tel.: 07171/603-803 Kontakt aufzunehmen.

11. Rodungen von Gehdlzen sind nur im Zeitraum nach dem 30.September und vor dem 1.Mé&rz
zur Vermeidung der Schadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten von Vogeln zulassig.

12. Die in den textlichen Festsetzungen genannten DIN-Vorschriften sind beim Beuth Verlag
GmbH, Berlin erhéltlich. Sie kdnnen wéahrend der allgemeinen Sprechzeiten im Stadtplanungs-
und Baurechtsamt, Marktplatz 1, 73525 Schwabisch Gmiind eingesehen werden.

13. Artenbeispiele Pflanzlisten:

Pflanzliste 1:

Pflanzliste 2:

Pflanzliste 3:

Apfel:

Klarapfel, Jakob Fischer, Kaiser
Wilhelm, Roter Boskop, Rote
Sternrenette, Bébinger Samling,
Lorcher Schulzenapfel,

Birne:

Gellerts Butterbirne, Gute Graue,
Gelbmadstler, Gute Luise

Kirsche:

Grol3e Prinzessin, Hedelfinger,
Schneiders spéte Knorpel, Knauffs
Schwarze, Regina

Zwetschgen:
Ontariopflaume, Hanita, Stanley

Wildobst:

Malus sylvestris, Wildapfel

Pyrus communis, Wildbirne

Sorbus domestica, Speierling
Sorbus tominalis, Elsbeere

Qualitaten:

Straucher:

Cornus sanguinea, Roter Hartriegel
Corylus avellana, Haselnuss
Crataegus laevigata, Zweigriffeliger
Weif3dorn

Crataegus monogyna, Eingriffeliger
Weif3dorn

Euonymus europaeus, Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare,
Rainweide/Liguster

Lonicera xylosteum,

Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa, Schlehe

Rosa canina, Hunds-Rose
Salix caprea, Sal-Weide
Salix cinerea, Grauweide

Salix purpurea, Purpurweide
Sambucus nigra, Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa, Trauben
Holunder

Viburnum lantana, Wolliger Schneeball

Viburnum opulus, Gewdhnlicher Schneeball

Grof3kronige Baume:
Acer platanoides,
Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus,
Berg-Ahorn
Carpinus betulus,
Hain-Buche
Quercus petraea,
Trauben-Eiche
Quercus robur,
Tilia platyphyllos,
Sommer-Linde
Tilia cordata, Winter-Linde
Fraxinus excelsior,
Gemeine Esche

Stiel-Eiche

Klein- und mittelkronige
Baume:

Acer campestre, Feld-Ahorn
Betula pendula, H&ange-Birke

Qualitaten:
Hochstdmme, STU mindestens
18-20, 3 x v. m. Ballen
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Hochstdamme, STU mindestens 18-20,| Qualitaten Straucher, mindestens 1 x
3 xv. m. Ballen verpflanzt, Hohe: 60 - 100 cm

14.

15.

16.

Die bei der Herstellung von Stral3en, Wegen und Entwasserungseinrichtungen entstehenden
Bdschungen sowie der Stitzbeton fur Einfassungen 6ffentlicher Verkehrsflachen, sind auf den
jeweiligen Grundstiicken zu dulden. Der Eingriff des Stltzbetons in die Grundstiicke betragt
max. 20 cm in der Breite und max. 50 cm in der Tiefe (vertikale Ausdehnung). Der Unterbau der
Verkehrsflachen sowie notwendige Untergrundverbesserungen z.B. durch grobes Haufwerk
sind ebenfalls in einer Breite bis zu 1,00 m zu dulden.

Beim Einsatz von Liftungsgeraten, Luft-Warme-Pumpen u. &. wird auf Folgendes hingewiesen:
Zur Vorbeugung von Larmbeschwerden, die von stationaren Geraten (wie z. B. Luft-Warme-
Pumpen) oder deren nach auf3en gerichteten Komponenten ausgehen, wird die Einhaltung der
Grundsatze des ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren
Geraten" dringend empfohlen. Die in Tabelle 1 des Leitfadens genannten Abstande zu
mafgeblichen Immissionsorten (z.B. Wohngeb&aude oder Wohnungen) missen eingehalten und
die zuldssigen Schallleistungspegel dirfen dauerhaft nicht Gberschritten werden.

Im Hinblick auf 8 5 Abs. 2 WHG Allgemeine Sorgfaltspflichten stellt die Stadt Schwabisch
Gmund als Planungsgrundlage fir eventuell nétige Schutzmafinahmen Informationsmaterial
und Starkregengefahrenkarten zur Verfiigung. Diese sind abrufbar unter:
https://www.schwaebisch-gmuend.de/starkregengefahrenkarten.html





